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 INTERVIEW

 Immobilia hat sich 
mit Markus Ziegler, Do-
zent im MAS-Lehrgang 
über Nachhaltigkeit im 
Immobilienmanage-
ment unterhalten.

— Herr Ziegler, Sie wer-
den im 3. Semester des 
bevorstehenden siebten 
Masterlehrgangs das 
Thema Immobilienbeur-
teilung unter besonde-
rer Berücksichtigung 
der Nachhaltigkeit do-
zieren. Welche Bedeu-

tung hat das Thema 
Nachhaltigkeit für Sie 
im beruflichen Alltag im 
strategischen Portfolio-
management bei der 
Immobilien-Bewirt-
schaftung der Stadt Zü-
rich?
Die Immobilien-Bewirt-
schaftung der Stadt Zü-
rich (IMMO) ist ver-
antwortlich für das 

Verwaltungsvermögen. 
Nicht dazu gehört das 
Finanzvermögen. Das 
Verwaltungsvermögen  
umfasst die gesamte 
Palette der öffentlichen 
Infrastruktur: Schulbau-
ten, Gesundheitsbau-
ten, Verwaltungsbauten, 
Sportbauten, Werkbau-
ten, Sozialbauten und 
Kulturbauten.
PREM (Public Real Esta-
te Management) unter-
liegt Rahmenbedingun-
gen, die sich stark von 
denen privater oder ins-
titutioneller Investoren 
und Eigentümer, welche 
am Markt tätig sind, un-
terscheiden.
– Die Eigenmittel für die 

Bewirtschaftung sind 
Steuergelder. Sie wer-
den durch die politi-
schen Behörden fest-
gelegt.

– Liegenschaften wer-
den nur über das Fi-
nanzvermögen gehan-
delt. Die Option des 
Liegenschaftenhan-
dels entfällt also im 
Verwaltungsvermö-
gen.

– Die Nutzergruppen 
und die Portfoliogrös-
se sind aufgrund der 
öffentlichen Aufgaben 
und durch den histo-
risch gewachsenen 
Gebäudebestand be-
stimmt.

– Die Mieten sind nach 
einem Raumverrech-
nungsmodell definiert, 
das die Exekutive be-
stimmt.

Die üblichen Werkzeu-
ge und Instrumente 
des Portfoliomanage-
ments, die institutio-
nellen und privaten In-
vestoren zur Verfügung 
stehen, sind für das 
Portfoliomanagement 
des Verwaltungsvermö-
gens grösstenteils nicht 
anwendbar. Es braucht 
somit einen anderen 
Massstab, um für dieses 
Portfolio eine sinnvolle 
Liegenschaftenstrategie 
zu entwickeln.
Die Immobilen-Be-
wirtschaftung hat sich 

aus diesem Grunde 
die Nachhaltigkeit als 
Handlungsmaxime ge-
setzt. Diese umfasst 
drei Hauptaspekte: Um-
welt, Wirtschaft und Ge-
sellschaft. Nur alle drei 
gemeinsam betrachtet, 
ermöglichen eine wirk-
lich ganzheitliche Sicht 
auf die Problemstel-
lung. Die einzelnen As-
pekte können einander 
im Rahmen einer Güter-
abwägung nachvollzieh-
bar gegenübergestellt, 
Interessenskonflikte 
sachlich aufgezeigt und 
Lösungsansätze entwi-
ckelt werden. 
Interessenskonflikte 
entstehen zum Beispiel 
zwischen der Denk-
malpflege (ein Gesell-
schaftsaspekt) und den 
energetischen Anforde-
rungen (ein Umweltas-
pekt). Diese beiden 
Aspekte können wiede-
rum nur mit höheren In-
vestitionen (ein Wirt-
schaftsaspekt) unter 
einen Hut gebracht wer-
den. Die Nachhaltigkeit 
ermöglicht es also, Pro-
blemstellungen ganz-
heitlich anzugehen und 
Lösungsansätze zu ent-
wickeln, deren Konse-
quenzen auch auf lange 
Frist transparent nach-
vollziehbar sind. Letzte-
res ist wichtig, weil die 
Entscheide auch der Be-
urteilung durch folgen-
de Generationen stand-
halten sollen.
— Was muss man sich 
unter nicht-monetären 
Aspekten einer Immobi-
lie vorstellen?
— Zu den nicht-monetä-
ren Aspekten gehören 
insbesondere gesell-
schaftliche Aspekte wie 
öffentliche Interessen, 
politische Stossrichtun-
gen wie Legislaturziele 
und Entscheide wie die 
2000-Watt-Gesell-
schaft, Stadtentwick-
lungsziele, architektoni-
sche und städtebauliche 
Qualität, die Anliegen 
der Denkmalpflege oder 
auch Wünsche von Inte-
ressensgruppen.

Der Nutzen einer Lie-
genschaft definiert ih-
ren monetären Wert. Er 
basiert in erster Linie 
auf der architektoni-
schen Struktur des Ge-
bäudes, denn Substanz 
alleine bildet keinen mo-
netären Wert. Oder an-
ders ausgedrückt: Jeder 
Franken, der in eine Lie-
genschaft investiert 
wird, die keinen Nutzen 
mehr bringt, ist zu ver-
meiden. 
Eine baulich-technische 
Instandsetzung unter 
Berücksichtigung von 
Aspekten der Energie 
(Umwelt) und Denkmal-
pflege (Gesellschaft) 
kann unter Umständen 
viel kosten, ohne dass 
ein Beitrag zum Nutz-
wert der Liegenschaft 
geleistet wird. 
Eine nachhaltige Immo-
bilienstrategie berück-
sichtigt den Nutzwert. 
Er kommt in der Güter-
abwägung genau so prä-
gnant vor wie die übri-
gen Aspekte der 
Nachhaltigkeit.
— Kann, und wenn ja, 
unter welchen Umstän-
den, eine solch umfas-
sende Beurteilung einer 
Immobilie zu einem an-
deren Ergebnis führen, 
als eine rein monetäre?
— Investitionen, welche 
nur der Renditesteige-
rung dienen, vernach-
lässigen die Aspekte der 
Gesellschaft und der 
Umwelt. Für die Immo-
bilien-Bewirtschaftung 
als Eigentümerin ist der 
Nutzwert der Liegen-
schaft das wichtigste 
Kriterium. Ein Gebäude 
hat eine lange Lebens-
dauer und den grossen 
Budgetposten machen 
die Betriebskosten aus. 
Im Sinne eines sorgfälti-
gen Umgangs mit den 
Steuergeldern nehmen 
die Lebenszykluskosten, 
also die Folgekosten ei-
ner Investition, bei uns 
einen hohen Stellenwert 
ein.
Bei einem hoch instal-
lierten Gebäude können 
die Folgekosten bereits 

nach zehn Jahren gleich 
hoch sein wie die Inves-
titionskosten. Entspre-
chend akzeptieren wir 
bewusst höhere Investi-
tionskosten, wenn diese 
zu nachweislich höhe-
rem Nutzwert und tiefe-
ren Lebenszykluskosten 
führen.
— Wie wichtig ist das 
Thema Nachhaltigkeit 
für Investoren? Sind 
diese bereit, für nach-
haltige Projekte einen 
höheren Preis zu bezah-
len?
— Für die Stadt Zürich 
als Investorin und Eigen-
tümerin von Liegen-
schaften lautet die Ant-
wort – wenn es 
wirtschaftlich Sinn 
macht – ganz klar Ja. 
Für Investitionen in das 
Verwaltungsvermögen 
ist ausschlaggebend, 
dass der investierte 
Franken auf lange Sicht 
ein Maximum an Nutzen 
hat. Dieser Nutzen zeigt 
sich in gesichertem 
Nutzwert, tiefen Lebens-
zykluskosten und lang-
fristiger Werterhaltung.
Die Methodik des nach-
haltigen Portfolioma-
nagements kann auch 
bei privaten und institu-
tionellen Investoren 
sinnvoll angewendet 
werden. Es geht dabei 
um ein Öffnen des Blick-
felds in Richtung einer 
langfristigen und ganz-
heitlichen Betrachtung 
der Immobilie über den 
gesamten künftigen Le-
benszyklus. Dazu gehört 
auch die vorausschau-
ende Strategie über die 
Anpassbarkeit an künfti-
ge Bedürfnisse. Ein In-
vestor, der ein Projekt so 
definiert, wird selber 
merken, dass diese Art 
zu bauen, wirtschaftlich 
ist … ansonsten wäre es 
ja nicht nachhaltig. 
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